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ที่ 51/2562/050 
 

วนัท่ี 17 ตลุาคม 2562 

เร่ือง การให้เชา่ทรัพย์สินแก่ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“CPNREIT”)  

เรียน กรรมการและผู้จดัการ 
 ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

ส่ิงที่ส่งมาด้วย สารสนเทศเก่ียวกบัการจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์: ข้อมลูเก่ียวกบัทรัพย์สินที่ให้เช่า 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ครัง้ที่ 9/2562 เมื่อวนัที่ 9 ตุลาคม 2562 
ได้มีมติอนุมัติแบบมีเงื่อนไขในการเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลักทรัพย์ แห่งประเทศไทยเมื่อมีข้อสรุปจากที่ประชุม
คณะกรรมการบริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด โดยบริษัทฯ ตกลงให้ CPNREIT เช่าทรัพย์สินของบริษัทฯ จ านวน 5 
โครงการ ได้แก่ โครงการเซ็นทรัลมารีนา โครงการเซ็นทรัลพลาซา ล าปาง โครงการเซ็นทรัลพลาซา สุราษฎร์ธานี โครงการ
เซ็นทรัลพลาซา อบุลราชธานี และโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ โดยมอบอ านาจให้คณะกรรมการบริหารมี
อ านาจในการเจรจาต่อรองและตกลงในรายละเอียดของการเข้าท ารายการดังกล่าว  

ทัง้นี ้ในการให้เช่าทรัพย์สินแก่ CPNREIT เป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ของบริษัทฯ โดยจากการค านวณ
มลูค่าของรายการตามเกณฑ์การได้มาจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ ด้วยวิธีตามเกณฑ์มลูค่าส่ิงตอบแทนซึง่เป็นวิธีที่มีมลูค่าของ
รายการสงูสดุจากทุกเกณฑ์การค านวณที่ก าหนดโดยประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไป โดยเมื่อพิจารณาจากมลูค่า
รายการสงูสดุที่ CPNREIT จะลงทุนประมาณ 48,560 ล้านบาท หรือเท่ากับร้อยละ 28.84 และเมื่อค านวณขนาดรายการ
รวมกับรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ย้อนหลงั 6 เดือนอีกร้อยละ 0.63 ท าให้รายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์มีขนาด
รวมกันเท่ากับร้อยละ 29.47 ท าให้ธุรกรรมดงักล่าวถูกจดัเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ประเภทที่ 2 ดงันัน้บริษัทฯ มี
หน้าที่เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกับการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ดังกล่าวต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลท.”) และ
จดัส่งสารสนเทศดงักล่าวต่อผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ ภายใน 21 วนั นบัจากวนัท่ีมีการเปิดเผยสารสนเทศต่อตลท. 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

ขอแสดงความนบัถือ 
 
             -อมัพาวีร์  ชมภูพงษ์เกษม-   

(นางสาวอมัพาวีร์  ชมภพูงษ์เกษม) 
เลขานกุารบริษัท 
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(ส่ิงที่ส่งมาด้วย) 

สารสนเทศเกี่ยวกับการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย์: ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สนิที่ให้เช่า 

1. วัน เดือน ปี ที่เกิดรายการ 

การจดทะเบียนสิทธิการให้เช่าทรัพย์สินโครงการเซ็นทรัลมารีนา โครงการเซ็นทรัลพลาซา ล าปาง โครงการเซ็นทรัล
พลาซา สุราษฎร์ธานี โครงการเซ็นทรัลพลาซา อุบลราชธานี คาดว่าจะแล้วเสร็จภายในไตรมาส 2 ปี 2563 ส าหรับ
โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 จะด าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรัพย์สินภายหลงัการต่ออายุสญัญาเช่า 
(รายละเอียดปรากฏตามข้อ 4.)  

 
2. คู่กรณีที่เกี่ยวข้องและความสัมพันธ์กับบริษัทฯ 

ผู้ให้เช่า: บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย (“กลุ่มบริษัท”) 
ผู้ เช่า: ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“CPNREIT”)  
ความสมัพนัธ์: บริษัทฯ เป็นผู้ ถือหน่วยลงทนุใน CPNREIT ร้อยละ 26.7  

 
3. ลักษณะทั่วไปของรายการ 

3.1 ประเภทรายการ : เป็นการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินของบริษัทฯ โดยมลูค่าของรายการตามเกณฑ์การจ าหน่ายไป
ซึง่สินทรัพย์ค านวณด้วยวธีิตามเกณฑ์มลูค่าส่ิงตอบแทนเท่ากบัร้อยละ 28.84 ซึง่เมื่อค านวณขนาดรายการรวม
กับรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ย้อนหลัง 6 เดือนอีกร้อยละ 0.63 ท าให้รายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์มี
ขนาดรวมกนัเท่ากบัร้อยละ 29.47 

3.2 ลกัษณะรายการ : ให้เช่าศูนย์การค้า (อาคารและส่ิงปลกูสร้างบางส่วน โดยไม่รวมที่ดิน) และงานระบบ รวมถึง
ขายกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรัพย์ ทัง้นีเ้ฉพาะโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 จะเร่ิมนบัอายสุญัญาเช่าตัง้แต่
วนัท่ี 16 สิงหาคม 2568 (รายละเอียดปรากฏตามข้อ 4.)  
 

4. รายละเอียดของทรัพย์สิน 

โครงการเซ็นทรัลมารีนา  
ผู้จ าหน่ายทรัพย์สิน  บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
ลักษณะการลงทุนของ CPNREIT 1.  สิทธิการเช่า/เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ (อาคารและสิ่งปลูกสร้างบางส่วน โดยไม่รวมที่ดิน) 

ประมาณ 15 ปี โดยสิทธิการเช่าจะสิน้สุดในวนัที่ 30 เมษายน 2578 อนัได้แก่ พืน้ที่อาคาร
ศนูย์การค้า พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่จอดรถ  

 2.  สิทธิการเช่าในงานระบบ ประมาณ 15 ปี โดยสิทธิการเช่าจะสิน้สุดในวันที่ 30 เมษายน 
2578 อันได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศพัท์ ลิฟท์ บันไดเลื่อน ระบบ
ปรับอากาศ ระบบงานวิศวกรรม ระบบบ าบดัน า้เสีย และสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ซึ่ง
ติดตัง้และใช้งานอยู่ในอาคารและสิ่งปลูกสร้างในโครงการส่วนที่ CPNREIT จะลงทุน 
รวมทัง้สิทธิใด ๆ ที่เกี่ยวกบัหรือเกี่ยวเนื่องกบังานระบบดงักล่าว 

3. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย์ อนัได้แก่ อุปกรณ์ตกแต่ง เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ ทัง้ที่ติดตรึงตรา
และไม่ติดตรึงตราถาวร รวมทัง้อุปกรณ์อ่ืนใดที่ใช้เพื่อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่ง
หรืออ านวยความสะดวกให้กับผู้ ใช้บริการอาคารและสิ่งปลูกสร้างใน โครงการส่วนที่ 
CPNREIT จะลงทุน ซึ่งตัง้ และ/หรือติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพืน้ที่ของ
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อาคารและสิ่งปลกูสร้างในโครงการส่วนที่ CPNREIT จะลงทนุ หรือบนพืน้ผิวของตวัอาคาร
และสิ่งปลูกสร้างในโครงการส่วนที่ CPNREIT จะลงทุน และ/หรือบริเวณภายในพืน้ที่เช่า
ของผู้ เช่าพืน้ที่ในอาคารและสิ่งปลกูสร้างในโครงการส่วนที่ CPNREIT จะลงทุน รวมทัง้สิทธิ
ใด ๆ ที่เกี่ยวกบัหรือเกี่ยวเนื่องกบัทรัพย์สินดงักล่าว (แล้วแต่กรณี) แต่ทัง้นีไ้ม่ใช่ทรัพย์สินที่มี
ลกัษณะเป็นส่วนควบของอาคารและสิ่งปลกูสร้าง 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากัด (มหาชน) 
โครงการเซ็นทรัลพลาซา ล าปาง และโครงการเซ็นทรัลพลาซา สุราษฎร์ธานี 

ผู้จ าหน่ายทรัพย์สิน  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ถือหุ้น
ทางตรงจ านวนร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

ลักษณะการลงทุนของ CPNREIT 1.  สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (อาคารและสิ่งปลกูสร้างบางส่วน โดยไม่รวมที่ดิน) ประมาณ 
22 ปี  (ส าหรับโครงการเซ็นทรัลพลาซา ล าปาง โดยสิทธิการเช่าจะ สิน้สุดในวันที่  
16 ธันวาคม 2584) และประมาณ 30 ปีนบัตัง้แต่วนัเร่ิมระยะเวลาการเช่า (ส าหรับโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา สุราษฎร์ธานี) อนัได้แก่ พืน้ที่อาคารศูนย์การค้า พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่
จอดรถ   

 2.  สิทธิการเช่าในงานระบบ ประมาณ 22 ปี (ส าหรับโครงการเซ็นทรัลพลาซา ล าปาง โดยสิทธิ
การเช่าจะสิน้สดุในวนัที่ 16 ธันวาคม 2584) และประมาณ 30 ปีนับตัง้แต่วนัเร่ิมระยะเวลา
การเช่า (ส าหรับโครงการเซ็นทรัลพลาซา สุราษฎร์ธานี ) อันได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบ
สาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท์ ลิฟท์ บันไดเลื่อน ระบบปรับอากาศ ระบบงานวิศวกรรม 
ระบบบ าบดัน า้เสีย และสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ซึ่งติดตัง้และใช้งานอยู่ในอาคารและ
สิ่งปลูกสร้างในโครงการส่วนที่  CPNREIT จะลงทุน รวมทัง้สิทธิใด ๆ ที่ เกี่ยวกับหรือ
เกี่ยวเนื่องกบังานระบบดงักล่าว 

3. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย์ อนัได้แก่ อุปกรณ์ตกแต่ง เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ ทัง้ที่ติดตรึงตรา
และไม่ติดตรึงตราถาวร รวมทัง้อุปกรณ์อ่ืนใดที่ใช้เพื่อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่ง
หรืออ านวยความสะดวกให้กับผู้ ใช้บริการอาคารและสิ่งปลูกสร้างในโครงการส่วนที่ 
CPNREIT จะลงทุน ซึ่งตัง้ และ/หรือติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพืน้ที่ของ
อาคารและสิ่งปลกูสร้างในโครงการส่วนที่ CPNREIT จะลงทนุ หรือบนพืน้ผิวของตวัอาคาร
และสิ่งปลูกสร้างในโครงการส่วนที่ CPNREIT จะลงทุน และ/หรือบริเวณภายในพืน้ที่เช่า
ของผู้ เช่าพืน้ที่ในอาคารและสิ่งปลกูสร้างในโครงการส่วนที่ CPNREIT จะลงทุน รวมทัง้สิทธิ
ใด ๆ ที่เกี่ยวกบัหรือเกี่ยวเนื่องกบัทรัพย์สินดงักล่าว (แล้วแต่กรณี) แต่ทัง้นีไ้ม่ใช่ทรัพย์สินที่มี
ลกัษณะเป็นส่วนควบของอาคารและสิ่งปลกูสร้าง 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
โครงการเซ็นทรัลพลาซา อุบลราชธานี 

ผู้จ าหน่ายทรัพย์สิน  บริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ถือหุ้นทัง้ทางตรงและ
ทางอ้อมจ านวนร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

ลักษณะการลงทุนของ CPNREIT 1.  สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (อาคารและสิ่งปลกูสร้างบางส่วน โดยไม่รวมที่ดิน) ประมาณ 
30 ปีนับตัง้แต่วนัเร่ิมระยะเวลาการเช่า อันได้แก่ พืน้ที่อาคารศูนย์การค้า พืน้ที่ส่วนกลาง 
และพืน้ที่จอดรถ  

 2.  สิทธิการเช่าในงานระบบ ประมาณ 30 ปีนับตัง้แต่วนัเร่ิมระยะเวลาการเช่า อนัได้แก่ ระบบ
ไฟฟ้า ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศพัท์ ลิฟท์ บนัไดเลื่อน ระบบปรับอากาศ ระบบงาน
วิศวกรรม ระบบบ าบดัน า้เสีย และสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ซึง่ติดตัง้และใช้งานอยู่ใน
อาคารและสิ่งปลูกสร้างในโครงการส่วนที่ CPNREIT จะลงทุน รวมทัง้สิทธิใด ๆ ที่เกี่ยวกับ
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หรือเกี่ยวเนื่องกบังานระบบดงักล่าว 
3. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย์ อนัได้แก่ อุปกรณ์ตกแต่ง เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ ทัง้ที่ติดตรึงตรา

และไม่ติดตรึงตราถาวร รวมทัง้อุปกรณ์อ่ืนใดที่ใช้เพื่อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่ง
หรืออ านวยความสะดวกให้กับผู้ ใช้บริการอาคารและสิ่งปลูกสร้างในโครงการส่วนที่ 
CPNREIT จะลงทุน ซึ่งตัง้ และ/หรือติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพืน้ที่ของ
อาคารและสิ่งปลกูสร้างในโครงการส่วนที่ CPNREIT จะลงทนุ หรือบนพืน้ผิวของตวัอาคาร
และสิ่งปลูกสร้างในโครงการส่วนที่ CPNREIT จะลงทุน และ/หรือบริเวณภายในพืน้ที่เช่า
ของผู้ เช่าพืน้ที่ในอาคารและสิ่งปลกูสร้างในโครงการส่วนที่ CPNREIT จะลงทุน รวมทัง้สิทธิ
ใด ๆ ที่เกี่ยวกบัหรือเกี่ยวเนื่องกบัทรัพย์สินดงักล่าว (แล้วแต่กรณี) แต่ทัง้นีไ้ม่ใช่ทรัพย์สินที่มี
ลกัษณะเป็นส่วนควบของอาคารและสิ่งปลกูสร้าง 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  

ผู้จ าหน่ายทรัพย์สิน  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ถือหุ้ น
ทางตรงจ านวนร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

ลักษณะการลงทุนของ CPNREIT ปัจจุบนั CPNREIT มีการลงทุนในที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสร้างโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 
2 แต่สิทธิการเช่าในทรัพย์สินดังกล่าวของ CPNREIT จะสิน้สุดในวันที่  15 สิงหาคม 2568 
อย่างไรก็ดี บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จ ากดั ได้ท าการต่ออายสุญัญาเช่าที่ดินกบัเจ้าของ
ที่ดินเป็นที่เรียบร้อยแล้ว โดยบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จ ากัด ได้ยื่นข้อเสนอในการต่อ
อายุสิทธิการเช่าของ CPNREIT ออกไปอีกประมาณ 30 ปี โดยระยะเวลาเช่าจะเร่ิมตัง้แต่วันที่ 
16 สิงหาคม 2568 (วันถัดจากวันที่สิน้สุดสิทธิการเช่าปัจจุบัน) จนถึงวันที่ 15 สิงหาคม 2598 
โดย CPNREIT จะตกลงเงื่อนไขและข้อก าหนดในสัญญาฉบับใหม่เพื่อลงทุนในโครงการนี ้ซึ่ง
พืน้ที่อาคารศูนย์การค้าที่ CPNREIT จะลงทุนในช่วงต่ออายุนัน้อาจมีพืน้ที่มากกว่าพืน้ที่
ที่ CPNREIT ลงทนุอยู่ในปัจจบุนั โดยลกัษณะการลงทนุจะเป็นดงันี ้
1.  สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (อาคารและสิ่งปลกูสร้างบางส่วน โดยไม่รวมที่ดิน) ประมาณ 

30 ปี โดยระยะเวลาเช่าจะเร่ิมตัง้แต่วนัที่ 16 สิงหาคม 2568 จนถึงวนัที่ 15 สิงหาคม 2598 
อนัได้แก่ พืน้ที่อาคารศนูย์การค้า พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่จอดรถ  

 2.  สิทธิการเช่าในงานระบบ ประมาณ 30 ปี โดยระยะเวลาเช่าจะเร่ิมตัง้แต่วนัที่ 16 สิงหาคม 
2568 จนถึงวันที่ 15 สิงหาคม 2598 อันได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบสาธารณูปโภค ระบบ
โทรศพัท์ ลิฟท์ บนัไดเลื่อน ระบบปรับอากาศ ระบบงานวิศวกรรม ระบบบ าบดัน า้เสีย และ
สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ซึง่ติดตัง้และใช้งานอยู่ในอาคารและสิ่งปลกูสร้างในโครงการ
ส่วนที่ CPNREIT จะลงทนุ รวมทัง้สิทธิใด ๆ ที่เกี่ยวกบัหรือเกี่ยวเนื่องกบังานระบบดงักล่าว 

ทัง้นี  ้ปัจจุบัน CPNREIT เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย์ในโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
พระราม 2 จึงไม่มีการลงทนุเพ่ิมเติมในทรัพย์สินส่วนนี ้

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

 
5. มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน 

มูลค่ารายการสูงสุดที่  CPNREIT จะลงทุนประมาณ 48,560 ล้านบาท (ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 
ภาษีมลูค่าเพิ่ม และอากรแสตมป์ ตลอดจนค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง) 
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6. เกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 
พิจารณาโดยใช้วิธีค านวณกระแสเงินสดสทุธิในอนาคตของสินทรัพย์ (Discounted Cash Flow)   

 
7. ผลประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

คาดว่าจะท าให้บริษัทฯ มีเงินทุนหมนุเวียนเพียงพอท่ีจะน ามาพฒันาโครงการใหม่ เพื่อให้เป็นไปตามแผนการขยาย
ธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงฐานะการเงินโดยรวมจะดีขึน้และมีสภาพคล่องสงูขึน้และท าให้ดอกเบีย้เงินกู้บริษัทฯ ลดลง 
 

8. ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับการตกลงเข้าท ารายการ 
คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นว่าการน าทรัพย์สินให้เช่าแก่ CPNREIT จะเกิดประโยชน์ต่อบริษัทฯ ตามรายละเอียดที่
กล่าวไว้ในข้อ 7. 

 


